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Fotos in der Mietwohnung -
Mieter kann Auskunft Gber Verwendung verlangen

Fotografien der vermisteten Wohnung darf der Vermieter ohne
Zustimmung des Mieters nur anfertigen, wenn dies zur Beseitigung
von Schiaden oder zur Beweissicherung erforderlich ist. Der
Vermieter hat nach Gberwiegender Rechtsprechung auch keinen
Anspruch darauf, nach der Kondigung des Mietvertrags die noch
bewohnte Wohnung zum Zwecke des Anfertigens von Fotos zu
betreten und zu besichtigen. Das Anfertigen won Lichtbildern der
noch bewohnten Mietrdume, die der Vermieter bzw. Makler dann
siner unbestimmten Vielzahl unbekannter Dritter zuganglich machen
will, stellt einen erheblichen Eingriff in die grundrechtlich geschitzte
Privatzphare des Mieters dar, dan dieser nicht hinnehmen muss (so
z.B. LG Frankenthal, Urteil v. 30.09.2009, 2 5 218/09, WuM 2012, 5.
141). Daher ist der Mieter auch nicht verpflichtet, die Anfertigung
von Fotos der Innenrdume seiner Wohnung zwecks Verwendung
fur Kaufangebote im Internet zu dulden (AG Steinfurt, Urteil v.
10.04.2014, 21 C 987/13).

In dem wvom OLG Zweibricken entschiedenen Fall fertigten
Mitarbeiter eines Maklers, der vom Vermieter mit dem Verkauf der
vermieteten Doppelhaushalfte beauftragt wurde, in Anwesanhait
der Mieter Fotos von den Innenrdumen des noch bewohnten
Hauses. Diese Fotos wurden auf einem Immobilienverkaufsportal
und in Exposés verwendet. Nachdem die Mieter von Interessenten
darauf angesprochen wurden, fihlten sie sich ,demaskiert” und
entwickelten ein diffuses Gefilhl des ,Becbachtetseins”. Daher
verlangten sie vom Makler Auskiinfte sowie Schadensersatz
wegen eines behaupteten DatenschutzverstoBes. Wahrend des
Gerichtsverfahrens teilte der Makler mit, dass alle gefertigten
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Lichtbilder geléscht und auch keine weiteren Kopien angefertigt
wurden. Das Gericht verpflichtete den Makler, Auskunft dariiber
zu erteilen, wie er mit den personenbezogenen Daten der Mieter
umgegangen ist z.B. welche Daten erhoben wurden, woher diese
stammten, wie lange diese gespeichert wurden, ob damit ein Profil
angelegt wurde, ob und wie diese automatisch mit kinstlicher
Intelligenz verarbeitet wurden. Weiter miisse der Makler sine
Kopie des ggfs. gespeicherten Datensatzes den Mietern kostenfrei
zur Verfogung stellen. Allerdings hatten die Mister im konkreten
Fall keinen Anspruch mehr auf Auskunft, da der Makler bereits
glaubhaft mitgeteilt hatte, dass alle Fotos geldscht und keine Kopien
angefertigt worden sind. Ferner lehnte das Gericht den Anspruch
der Mieter auf Zahlung eines Schmerzensgeldes ab, da die Mieter
der Verwendung der Fotos zum Zwecke des Verkaufs stillschweigend
zugestimmt hatten, indem sie die Mitarbeiter des Maklers die
Fotos unbeanstandet anfertigen liefen (OLG Zweibricken, Urteil v.
09.12.2025, 5 U 82/24, WuM 2026, 5. 97).

Eigenbedarfskiindigung -
Leerformeln, Schlagworte und Floskeln geniigen nicht

Eine Kindigung des Vermieters wegen Eigenbedarf darf nach einem
neuen Urteil des LG Heilbronn nicht durch iberzogene formale
Anforderungen unzumutbar erschwert werden. Gleichwohl darf
sich die Begrindung nicht in Leerformeln, Floskeln oder bloRen
Schlzgworten erschapfen.

Gem. §573 BGBist fur die Wirksamkeit einer Eigenbedarfskiindigung
erforderlich, dass dem Mieter die Kindigungsgrinde bersits im
Kundigungsschreiben mitgeteilt werden. Dieser Begrondungszwang

fuhrt zwar dazu, dass der Vermieter im Kondigungsschreiben
bestimmte persdnliche Verhzaltnisse offenbaren muss. Jedoch ist dies
durch dasInteresse des Mieters gerechtfertigt, zum frihestmaoglichen
Zeitpunkt Klarheit Ober seine Rechtsposition zu bekommen und die
Erfolgsaussichten sines Vorgehens gegen die Kundigung abschatzen
zu kénnen (so bereits Bundesverfassungsgericht, Beschlisse w
28.01.1992, 1 ByR 1319/91, WM 1992, 5. 178 und v. 08.04 1994, 1
BvR 2149/93, ZMR 1994. 5. 252). Dementsprechend gendgt allein
die Wiedergabe des Gaesetzestextes nicht den Anforderungen an die
Begrundungspflicht der Kindigung. Dem Begrundungserfordernis
ist jedoch im Allgemeinen bereits dann Genlge getan, wenn das
Kindigungsschreiben den Kindigungsgrund so bezeichnet, dass er
identifiziert und von anderen Grinden unterschieden werden kann.
Bei einer Kindigung wegen Eigenbedarfs ist daher grundsatzlich die
Angabe der Personen, fir welche die Wohnung benatigt wird, und
die Darlegung des Interesses, das diese Personen an der Erlangung
der Wohnung haben, ausreichend (BGH, Urteile v. 17.03.2010, Vil
ZR 70/09 und v. 06.07.2011, VIIl ZR 317/10, WuM 2011, 5. 518).
Diesen Anforderungen genigte nach Auffassung des LG Heilbronn das
in einem Kindigungsprozess zu prifende Kindigungsschreiben nicht.
Darin hatte der Vermieter Folgendes ausgefihrt: ,Ich selbst werde
nach ihrem Auszug und Abschluss der nétigen Renovierungsarbeiten
das Wohnhaus beziehen. Aufgrund der raumlichen Trennung von
meiner Frau und meiner jetzigen Wohnsituation und meines Altars
ist die Kundigung unumganglich”.

Das Amtsgericht hielt die Kindigung for wirksam. Das Landgericht
hob das Urteil des Amtsgerichts auf und wies dia Rdumungsklage
des Vermieters ab. Das Kindigungsschreiben misse dem Mieter
erméglichen, sich frihzeitig Klarheit Gber seine Rechtsstellung zu
verschaffen, um rechtzeitig alles Erforderliche zur Wzhrung seiner
Interessen veranlassen zu kénnen. Daher missen vom Vermieter
zumindest die Kerntatsachen mitgeteilt werden, aus denen sich der
Eigenbedarf ergibt (so z.B. BGH, Urteil v. 15.09.2021, VIIl ZR 76/20).

Dieses Erfordernis werde mit Leerformeln oder bloBan Schlagworten
wie vorliegend nicht erreicht. Aus dem Kindigungsschreiben sei
nur zu entnehmen, dass der Klager den Eigenbedarf wegen seiner
eigenen Parson (und nicht fur Familienangehérige oder Angehérige
seines Haushalts) geltand mache. Warum allerdings seine - nicht
naher erlauterte — jetzige Wohnsituation” und sein Alter die
Kondigung ,unumganglich” machten, erschliRe sich nicht. Auch
der Verweis das Klggers auf eine raumliche Trennung von seiner
Frau sei keine Darlegung des Interesses an der Erlangung der
wohnung. Letztlich seien das zlles nur Floskeln und als Begrindung
fur eine Eigenbedarfskindigung substanzlos (LG Heilbronn, Urteil v.
30.10.2025, 3 512/25, MDR 2026, 5. 228).

Lezen Sie mehr Urteile ab der n3chsten Seite.
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Rassistische Beleidigung -
Fristlose Kindigung chne Abmahnung

Beleidigt der Mister ssinen Vermieter in rassistischer und
menschenverachtender Weise kann dies nach einem neuen Urteil
des AG Hannover eine aulerordentliche Kundigung rechtfertigen.
Der Vermieter kann das Mietverhaltnis auBerordentlich und fristlos
kindigen, wennihm die Fortsetzung des Mietverhiltnisses nicht mehr
zuzumuten ist (§ 543 Abs. 1 BGB). Tatlichkeiten und Beleidigungen
des Mieters gegeniber dem Vermieter, Mitmietarn, Nachbarn oder
der Hausverwaltung kdnnen nach sténdiger Rechtsprechung den
Vermieter zur fristlosen Kiindigung berechtigen In leichteren Fallen
ist eine vorherige Abmahnung erforderlich und die Kindigung erst
im Wiederholungsfalle zulassig.

In dem vom AG Hannover entschiedenen Fall hatte die Mieterin,
nachdem der Vermieter zn ihrer Wehnungstire geklingelt hat,
den Vermieter mit den Worten beschimpft: ,Ihr Kanzken! Bald
kommt die AfD. Euer Leben wird genauso enden wie bei den Juden!
Scheifll Auslander!” Die Mieterin hat im Verlauf des Prozesses diese
Aussagen bestritten. Nach Beweisaufnahme durch Einvernahme von
zwei unabhangigen Zeugen stand fur das Gericht allerdings fest, dass
die Beleidigungen wortlich so gefallen sind. Die Aussagen der Zeugen
stimmten mit den Angaben der Vermieterin dberein, und sind auch
glaubhaft, da sie Angaben zum Randgeschehen und zu gefihltan
Emotionen machen konnten. Anzeichen einer Parteilichkeit oder
Belastungstendenzen waren nicht erkennbar Eine Relativierung
der Schwere der Beleidigungen wegen des unangekindigten
Besuchs der Vermieterin lehnte das Gericht ab, da ein Vermieter
auch ohne vorherige Ankiindigung berechtigt ist, bei seinem Mieter
zu klingeln. Es hangt danach von dem Mieter ab, ob es zu einem
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Gesprach kommt. Eine Reaktion des Mieters mit rassistischen und
menschenverachtenden Beleidigungen macht das Mietverhaltnis
fur den Vermister jedenfalls unzumutbar (AG Hannover, Urteil .
10.09.2025, 465 C 781/25, ZMR 2026, 5. 45).

Garagentor beschadigt Lamborghini -
Vermieter muss 42.000 € zahlen

wird der Sportwagen des Mieters bei der Ausfahrt aus der Tiefgarage
durch das elektrisch betriebene Rolltor baschadigt, kann sich der
verkehrssicherungspflichtige Vermieter nach einem neuen Urteil des
OLG Hamburg nicht auf einen pauschalen Haftungsausschluss oder
auftechnische Besonderheiten des beschadigten Fahrzeugs berufen.
Entsteht am Fahrzeug eines Garagen-Mieters ein Schaden, muss
ﬁrundsétzlich der Mieter als Glaubiger des Schadensersatzanspruchs

arlegen und beweisan, dass den Vermieter eing Pflichtverletzung
trifft und diese fur den entstandenen Schaden urséchlich war. Steht
allerdings fest, dass als Schadensursache nur eine solche aus dem
Obhuts- und Gefahrenbereich des Vermieters in Betracht kemmt,
muss sich der vermister nicht nur hinsichtlich der subjektiven
Seite, sondern auch hinsichtlich der objektiven Pflichtwidrigkeit
seines Verhaltens entlasten (so bereits BGH, NJW 1978, 5. 2197).
Bei einem automatisch schlieBenden Tor der Tiefgarage sines
Mehrfamilienhauses ist eine Lichtschranke erforderlich, wenn die
Gefahr besteht, dass ausfahrende Fahrzeuge im Schwenkbereich
des Garagentors anhalten missen z.B. wenn der Abstand zwischen
Garagentor und Gehweg so gering ist, dass sich ein (grlerer) Plw
noch im Schwenkbereich des Tores befindet, wenn er vor dem daver
verlaufenden Gehweg wegen passierender FuRganger anhazlten

muss. In diesem Fall hat der Eigentimer allzin mit dem Einbau eines
Drucksensors seine Verkehrssicherungspflicht nicht ausreichend
erfillt, da ein Drucksensor Schiden nur reduzieren, aber nicht mit
Sicherheit verhindern kann. Dies gilt auch dann, wenn dem Nutzer
der Garage die Funkiionsweise des Garagentors bei Abschluss
des Mietvertrags erklart wurde (so bereits LG Miinchen I, Urteil v.
05.09.2013, 30 S 4764/13). Diese Auffassung vertrat auch das OLG
Hamburg in dem zu entscheidenden Fall. Der Eigentumer eines
lediglich 400-mal gebauten Lamborghini Diable fuhr von seinem
gemieteten Stellplatz zur Ausfahrt und hielt hinter dem Rolltor
an, um die Fahrzeugbeleuchtung einzuschalten. Dabei senkte sich
das Rolltor ab und beschadigte erheblich das Heck des Fahrzeugs.
Vermieter und Haftpflichtversicherung lehnten den Ersatz des von
einem Gutachter festgestellten Schadens von Ober 42.000 € zb.

Das LG Hamburg gab der kKlage des Mieters statt. Das OLG Hamburg
wies die Berufung des Vermieters zuriick mit der Begrindung,
dass der Betreiber siner Tiefgarage mit elektrischen Toren alﬁa
Vorkehrungen treffen misse, die geeignet sind, Schaden der
MNutzer abzuwenden. Zwar sei es unméglich, jeder abstrakten
Gefahr vorbeugend zu begegnen. Vorliegend bestand allerdings
die Besonderheit, dass der Abstand zwischen der SchlieRebene
des Tores und dem &ffentlichen Stralenraum geringer war als dis
durchschnittliche Lange eines herkémmlichen Pkw. Der vorhandena
Drucksensor und die Lichtschranke, die nur die Innenseite der
SchlieRebene Gberwacht, war daher nicht ausreichend. Nachdem
es sich bei dem beschidigten Lamborghini Dizblo um ein zum
affentlichen  StraBenverkehr zugelassenes Fahrzeug handelt,
haftet der Vermieter fur das Risiko der Eignung der Tiefgarage. Bei
entsprechenden Bedenken hatte der Vermieter die Nutzung Tir ein
5o hochpreisiges Fahrzeug ausschlizBen kdnnen. Der allgemeina

Haftungsausschuss im Mietvertrag war nach Auffassung des
Gerichts nach § 307 BGB wegen unangemessener Benachteiligung
des Misters unwirksam. Ferner hat sich der Mieter auch nicht mit
der Beschaffenheit der Toranlzage einverstanden erklart (§ 536b
BGE). Eine Pflicht des Mieters zur Untersuchung der Funktionsweise
des Tores hat nicht bestanden. Letztlich szh das Gericht auch kein
Mitverschulden das Mieters und keinen Anlass, die Betriehsgefahr
des stehenden Pkws zu bertcksichtigen (OLG Hamburg, Urteil v
15.10.2025, 4 U 33/25, GE 2025, 5. 1141).

Lesen Sie mehr Urteile ab der nachsten 3eite.



Immostarde vomo7.03.202

HAUS + GRUND MUNCHEN

#A Interessante Urteile fUr Mieter und Eigentimer (5)

Schimmel im Altbau -
Mieter muss zwei- bis dreimal taglich Loften

Beim Auftreten von Feuchtigkeits- und Schimmelschaden in der
Mietwohnung ist fur die Entlastung des Vermieters zunachst der
Nachweis ausreichend, dass das Gebdude dem Stand der Technik bei
Errichtung entspricht und insoweit keine baulichen Mangel vorliegen
—sodas LG Giekenin einem neuen Urteil. Treten in der Mietwohnung
Feuchtigkeits- und Schimmelschaden auf, wird von Mieterseite
i.d.R. behauptet, das Gebaude sei ,schuld” d.h. es wirden bauliche
Mangel in Form von auien eindringender Feuchtigkeit, Warme- und
Kaltebriicken, schlechter Isolierung etc. vorliegen.

WVon VWermieterseite wird dagegen argumentiert, der Mietar
habe die Schiaden durch falsches und unzureichendes Heizungs-
und Liftungsverhalten selbst werursacht. Zur Klarung dieser
unterschiedlichen Positionen hat die Rechtsprechung des BGH
folgende Beweislastverteilung entwickelt: Danach muss zunichst
der Vermieter beweisen, dass die Schadensursache in dem der
unmittelbaren Einflussnahme, Herrschaft und Obhut des Mieters
unterliegendem Bereich gesetzt worden ist. Dazu muss er die
Méglichkeit einer aus seinem Verantwortungs- und Pflichtenkreis
herrihrenden Schadensursache ausrdumen.

Dies bedeutet, dass dem WVermieter die volle Beweislast dafor
obliegt, dass die Feuchtigkeitserscheinungen nicht aufgrund won
aulen eindringender oder im Mauerwerk aufsteigender Feuchtigkeit
oder anderen Baumangeln verursacht worden sind. Wurden bereits
MaBnahmen zur Behebung von Baumangeln durchgefihrt, muss
der Vermieter auch beweisen, dass diese Mafnahmen erfolgreich
waren (so z.B. BGH, Urteil v 01.03.2000, XIl ZR 272/97, NJW 2000,
5. 2344). Ferner muss der Vermieter - allerdings nur bezogen auf
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den Stand der Technik zur Bauzeit - darlegen und nachweisen,
dass das Gebaude frei von warmetechnischen Baumangeln ist. Hat
der Vermieter diesen Bewsis gefuhrt, obliegt es dem Mieter, sich
hinsichtlich Verursachung und Verschulden zu entlasten. Dabei
muss er beweisen, das sein Wohnverhalten und dass der weiteren
Benutzer dem zllgamein zumutbaren Normverhalten entsprach und
noch entspricht.

In dem vom LG GieRen entschiedenen Fall stitzte der Vermieter die
Raumungsklage auf seine fristlose Kindigung wegen Zahlungsverzug,
der aufgrund von Mietminderungen des Mieters zustande gekommen
ist, nachdem die Mieter aufgrund von Schimmelbildung in der
Wohnung der Auffassung waren, zur Mietminderung berechtigt zu
sein. Das LG Giefen fuhrte unter Bezugnahme auf die Rechtsprechung
des BGH aus, dass zunichst der Vermieter den Ausschluss
gebaudeseitiger Ursachen beweisen muss.

Dazu ist zundchst ausreichend, dass der Vermieter den Nachweis
erbringt, dass das GebZude dem Stand der Technik bei Errichtung
entspricht und insoweit keine baulichen Mangel vorliegen. In dem zu
entscheidenden Fall stand fur das Gericht aufgrund des eingeholten
Sachverstandigengutachtens fest, dass das Gebaude dem Stand
der Technik bei Errichtung entsprochen hat und keine baulichen
Mangel an Fenster, Taren, Heizung vorliegen, die Einfluss auf die
Kondensatbildung hatten ausiben kdnnen. Dagegen konnte der
Mieter den ihm aufgrund der Feststellungen des Sachverstindigen
obliegenden Entlastungsbeweis nicht fithren. Insofern hat der
Sachverstandige durch Langzeitfeuchtigkeitsmessungen festgestellt,
dass zwar anfangs noch einige Liftungsvorgange im Wohnzimmer
stattgefunden hatten, in den Wochen darauf aber nur noch zwei
Liftungsvorgange in der Woche Dazu hat der Sachverstandige
ausgefuhrt, dass die Wohnung trotz der baulichen Gegebenheiten
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[Altbauwohnung mit hohen Wanden und geringem Warmeschutz,
keine Heizung im Flur, Glasbausteine, evtl schlechtere Beheizbarkeit)
durch zwei Eis drei Luftungsvorgange pro Tag mit an Sicherheit
E;enzender Wahrscheinlichkeit hatte schimmelfrei gehalten werden
nnen.

Unter Bezugnahme auf diese Feststellung hat das Gericht zusgefihrt,
dass ein solches Heizungs- und Liftungsverhalten dem Mieter nach
der Rechtsprechung des BGH zumutbar gewesen wire (so z.B. BGH,
Urteil v. 18.04.2007, VIIl ZR 182/06, WuM 2007, 5. 319).

Gewerbemieter -
Digitale Belege Gber Betriebskosten sind nicht ausreichend

Bei Gewerberaummietverhaltnissen besteht nach einem neuen
Urteil des OLG Schleswig weiterhin das Recht des Mieters zur
Einsichtnahme in die Originalbelege zur Betriebskostenabrechnung.
Eine Bereitstellung der Belege in digitaler Form ist nicht ausreichend.
Zur Uberprafung der wom Vermieter erteilten Betriebs-
kostenabrechnung kann der Mieter Einsicht in die der Betriebs-
kostenabrechnung zugrundeliegenden Rechnungen und Belege
verlangen. Nach der Neufassung des § 556 Abs. 4 BGB durch das am
01.01.2025 in Kraft getretene Vierte Barokratieentlastungsgesetz ist
der Vermieter gesetzlich berechtigt - aber nicht verpflichtet - dem
Mieter Rechnungen und Belege auch elektronisch bereitzustellen.
Bisherwar dies dem Vermieter nurbeizusdriicklichem Einverstandnis
des Mieters gestattet. Der Vermietar muss nicht mehr, wie bisher die
Originalbelege vorlegen.

Erkanndie Belege, auch wenner sie urspringlich im Original erhalten
hat, auch elektronisch bereitstellan. Damit wollte der Gesetzgeber

die zeitgemale und ressourcenschonende Digitalisierung der Belege
gestatten und Hausverwaltungen und Vermietern die Umstellung
auf ein papierloses Buro erméglichen.

Diese Meufassung des § 556 Abs. 4 BGE gilt nach einer neuen
Entscheidung des OLG Schleswig aufgrund einer fehlenden
Verweisungsnorm nach § 578 BGB nicht fir Mietverhiltnisse
Ober Geschaftsraume. Nach Auffassung des Gerichts wollte der
Gesetzgeber, der den Parteien in der Gewerbemiete auch keine
Frist fir die Betriebskostenabrechnung gesetzt hat, den Parteien
im Rahmen der Vertragsfreiheit auch Regelungen zur Art der
Belegeinsichtselbst iberlassen. Ein Bedﬂrfnis%[]reine weitergehende
Regelung zum Zwecke einer Forderung der Digitalisierung besteht
schon deshalb nicht, weil auch bisher schon der Vermieter digital
Einsicht gewshren darf, wenn auch er selbst die Belege nur in
elektronischer Form erhalten hat. Die Rechtsprechung des BGH
kanstatierte bisher, dass der Mieter eine Einsicht in die Belege in der
Form verlangen kann, wie sie dem Vermieter selbst erteilt wurden,
also im Original. Zur Begriindung stiitzte sich der BGH auf den
Wortlaut des § 259 Abs. 1 BGB, welcher eine Vorlagepflicht statuiert,
Lsoweit Belege erteilt zu werden pflegen”.

Diese Formulierung gebiete es dem Rechenschaftspflichtigen,
diejenigen Belege vorzulegen, die ihm selbst erteilt worden sind
(BGH, Urteil v. 15.12.2021, VIl ZR 66/20, NZM 2022, 5. 172).
Damit kann auch bisher der Vermieter dasjenige digital vorlegen,
was auch ihm nur digital vorliegt. Soweit er aber gescannt hat
und Originalbelege vorhanden sind, ist ihm nach wie vor die
Einsichtsgewdhrung in Originalbelege zumutbar, mit der er zum
Zeitpunkt der Erstellung der Abrechnung rechnen musste (OLG
Schleswig, Urteil v. 18.07.2025, 12 U 73/24, MDR 2025, 5 1593).

Lesen Sie mehr Urteile ab der nachsten Seite.
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Indexklausel -
Kein Hinweis auf gesetzliche Einschrankungen erforderlich

Eine Indexklausel ist nach einem neuen Urteil des LG Berlin nicht
deshalb unwirksam, weil sie keinen Hinweis darauf enthalt, dass
wahrend der Geltung der Indexmiete eine Mieterhdhung nach §
559 BGE nur verlangt werden kann, soweit der Vermieter bauliche
MaBnahmen aufgrund von Umstanden durchgefihrt hat, die er
nicht zu vertreten hat.

Seit der Mietrechtsreform im Jahr 2001 kann auch bei Wohnraumen
die Entwicklung der Miete an den Lebenshaltungskostenindex
gekoppelt werden. Erforderlich ist eine klare und eindeutige
Vereinbarung im Mietvertrag gem_§ 557b BGB. Die Miete kann dann
jahrlich - ohne dass eine zusatzliche Begrindung z.B. durch den
ortlichen Mietspiegel oder mit Vergleichsmieten erforderlich ware
- der Entwicklung des Verbraucherpreisindexes fur Deutschland
angepasst werden. Wahrend der Geltungsdauer der Indexmieta
kann eine Erhdhung der Miete wegen ModernisierungsmaBnahmea
nach § 559 BGB nur verlangt werden, soweit der Vermieter die
baulichen Anderungen aufgrund von Umstanden durchgefihrt
hat, die er nicht zu vertreten hat d.h. zusatzliche Mieterhéhungen
wegen Modernisiarungsmalnahmen sind nur zuldssig, wenn sie der
Vermieter nicht freiwillig durchgefihrt hat, sondern gesetzlich dazu
gezwungen worden ist (z.B. Austausch einer alten Heizung).

In dem wom LG Berlin Il entschiedenen Fall war Streitgegenstand
folgende Indexklausel-  Mieter und WVermister sind sich
dariber einig, dass die Mettokaltmiete wahrend der Dauer des
Mietvertrags durch den vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Verbraucherpreisindex fur Deutschland bestimmt wird, wobei die
Miete, von Erhéhungen nach dem §5§ 559 bis 560 BGB abgesehen,
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jeweils mindastens ein Jahr unverandert bleibt” Die Mieter hielten
diese Klausel fur unwirksam, weil sie die 0 g Einschrankung bei der
Umnlage von Modernisierungskosten nicht wértlich erwahnt hat.
Dieser Auffassung hat das LG Berlin Il widersprochen und die Klausel
fiur wirksam erklart. Ihr kann nicht entnommen werden, dass die
bei der Indexmiete von Gesetzes wegen enthaltene Einschrankung
der Modernisierungsmieterhdhung auf unvertretbare Moderni-
sierungsmalnahmen dadurch abbedungen wird. Die Klausel
regelt bereits nach ihrem Wortlaut nur die Voraussetzungen der
Erhohung der Miete nach der Indexklausel und stellt klar, dass
Indexmistanpassungen lediglich nach Ablauf einer Jahresfrist
seit vorheriger Anpassung erfolgen kénnen und dass fir etwaige
Mieterhahungen nach den §5 559 bis 560 BGB diese Jahresfrist nicht
gilt. Die in § 557b BGB vorgesehene Beschrankung auf unvertretbare
Baumalknahmen (z.B. Heizungsaustausch nach dem GEG) bleiben als
Eeset:lich angeordnete Rechtsfolge einer Indexmietvereinbarung
estehen.

Die Klausel verstoBt nach Auffassung des LG Berlin auch nicht
gegen das Transparenzgebot. Sie sei bereits deshalb nicht
intransparent, we]Fdas Transparenzgebot nicht verlangt, die aus
dem Gesetz oder der Rechtsnatur eines Vertrags folgenden Rechte
der Vertragsparteien ausdricklich oder vollstindig zu regeln.
Die Klausel erwecke auch nicht den Anschein einer vollstindigen
Regelung der Mieterhdhungsmaglichkeiten  auBerhalb  wvon
Indexmietanpassungen.Diese Auffassung des LG Berlin steht in
Einklang mit der Rechtsprechung des BGH zu Indexklauseln, wonach
die Anforderungen an die Formulierung einer Indexklausel nicht
uberspannt werden dirfen (so BGH, Urteil v 26.05.2021, VIl ZR
42/20, WuM 2021, 5 438 / LG Berlin 1l, Urteil v 13.01.2026, 63 5
275/25, GE 2028, 5. 142).

# Interessante Urteile flr Mieter und Eigentimer (8) _

Wohnung -
Keine vertragswidrige Nutzung durch gewerblichen Online-Auftritt

Eine berufliche Betitigung des Wohnraummieters, welche
typischarweise in der Wohnung erfolgt ohne dass sie nach aufen
weiter in Erscheinung tritt, fallt ochne weiteres auch dann unter den
Begriff des ,Wohnens” wenn der Mieter als Stadtfuhrer tatig ist und
die im Impressum seines Internetauftritts angegebene Wohnadresse
nicht auaﬂ gleichzeitig als Treff- bzw. Ausgangs- oder Endpunkt von
Stadtfohrungen dient. Dies hat das AG Hamburg in einem neuen
Urteil entschieden.
Wohnrdume dirfen vom Mieter nur zu Wohnzwecken genutzt
werden. Geschiftliche Aktivititen des Mieters freiberuflicher cder
Eewerblicher Art, die nach aufen hin in Erscheinung treten, muss
er Vermieter mangels entsprechender Versinbarungen - auch
ohne azusdricklichen Vorbehalt - nicht in der Wohnung dulden.
Der Vermieter kann lediglich im Einzelfall nach Treu und Glauben
verpflichtet sein, sine Erlaubnis zu einer teilgewerblichen Nutzung
zu erteilen z.B. wenn es sich nach Art und Umfang um eine Tatigkeit
handelt, von der auch bei einem etwaigen Publikumsverkehr
keine weitergehaenden Einwirkungen auf die Mietsache oder die
Mitmieter ausgehen als bei der Gblichen Wohnungsnutzung.
Werden jedoch fir die geschaftliche Tatigkeit Mitarbeiter des
Mieters in der Wohnung beschaftigt, kommt bereits aus diesem
Grund ein Anspruch auf Gestattung regelmiRig nicht in Betracht
(so bereits BGH, Urteil v. 14.07.2009, VIIl ZR 165/08, WuM 2009, 5.
517). Gleiches gilt z B. auch bei der Erteilung von Gitarrenunterricht
an 3 Werktagen fur etwa 12 Schiler in der Mietwohnung, wenn
es wegen dieser Mutzung zu Streitigkeiten mit anderen Mietern
kommt, durch die der Hausfrieden unzumutbar beeintrachtigt wird
[BGH, Urteil v 10.04.2013, WuM 2013, 5. 343). Dagegen liegt keine
vertragswidrige Mutzung vor, wenn der Mieter in der Wohnung zwar

ein Gewerbe ausubt, dieses jedoch nicht nach auBen in Erscheinung
tritt. Beim Betrieb esines Onlineshops ist der Vermieter insoweit
dafir beweisbelastet, dass die Grenze des erlaubnisfrei Zulassigen
z.B. durch Kundenverkehr oder Lagerung von Waren dberschritten
wurde. Die bloBe Angabe der Adresse als Geschaftsanschrift im
Impressumn der Website trégt die Annahme einer Uberschreitung
der Grenze der Wohnnutzung dabei nicht [AG Minchen, Urteil v.
18.05.2025, 419 C 23314/24, WuM 2025, 5 679).

Entsprechendes gilt nach einem neuen Urteil des AG Hamburg,
wenn der Mieter als Stadtfuhrer tatig ist und die im Impressum
seines Internetauftritts angegebene Wohnadresse nicht gleichzeitig
als Treff- bzw. Ausgangs- oder Endpunkt von Stadtfuhrungen dient.
Dabei ist u_a. die telefonische Vereinbarung von Terminen, Schreiben
von Rechnungen oder sonstigem Schrifiverkehr keine nach aulen
in Erscheinung tretende Tatigkeit. Dementsprechend wiesen
auch die vom beklagten Mieter vorgelegten Fotos des Inneren
der Wohnung keine Gestaltung auf, die fUr eine Berufstatigkeit in
der Weohnung sprechen wirden. Dementsprechend liegt auch die
fur die Wirksamkeit einer Kindigung wegen nicht genehmigter
gewerblicher Mutzung einer Wohnung sprechende AuBenwirkung
nicht bereits bei einer bloBen Anbringung eines Briefkastens des
betreffenden, ohne Waren- oder Personalverkehr in der Wohnung
betriebenen Unternehmens und einer Adressangabe im Internet
vor, nach der sich der Sitz des betreffenden Unternehmens in
der streitgegenstandlichen Wohnung befindet (LG Minchen |,
ZMR 2024, 5 1040). Vorliegend musste der beklagte Mieter auch
nicht nachweisen, dass die nach auRen in Erscheinung tretende
gewerbliche Tatigkeit unerheblich ist, da es insoweit bereits an der
erforderlichen AuBenwirkung fiir die Annahme einer gewerblichen
Tatigkeit fehlt. Erst diese hatte zur Beweislast des Mieters fur die
Unerheblichkeit seiner Tatigkeit fuhran kdnnen [AG Hamburg, Urteil
v.19.12.2025, 49 C 213/25).

Lesen Sie ein weiterss Urteil suf Seite 29
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#A Interessante Urteile fur Mieter und Eigenttimer (9) '

Zweifamilienhaus —
Kindigung bei Kauf erst nach Grundbucheintragung

Ein Mietverhaltnis dber eine Wohnung in einem vom Vermieter
selbst bewohnten Wohngeb&ude mit nicht mehr als zwei Wohnungen
kann der Vermieter ausnzhmsweise auch ohne Vorliegen eines
gesetzlichen Kindigungsgrundes (z.B. Eigenbedarf] kindigen (§
573a Abs. 1 BGB). Voraussetzung ist, dass der Vermieter selbst im
Anwesen wohnt.

Inklusive blenTeheranin einem vom LG Krefeld entschiedenen Fall
zog der Kaufer selbst in eine Weohnung des Zweifamilienhauses ein
und kindigte die andere Wohnung gem_ § 573a BGB. Besitz, Nutzen
und Lasten waren nach dem notariellen Kaufvertrag bereits auf
den Kaufer ibergegangen. Allerdings war der Eigentumsibergang
im Grundbuch noch nicht vollzogen. Unwirksam - entschied das
LG Krefeld. Nach & 566 Abs. 1 BGB tritt der Erwerber znstelle des
Vermieters in die sich wahrend der Dauer seines Eigentums aus
dem Mietverhaltnis ergebenen Rechte und Pflichten ein, wenn der
vermietete Wohnraum nach der Uberlassung an den Mister vom
Vermieter an einen Dritten verdufert wird. VerduBerung” isw.
§ 566 Abs. 1 BGB ist der dingliche Eigentumsiibergang, d.h. die
Eintragung des Figentumns im Grundbuch und nicht der Kauf durch
notariellen Kaufvertrag mit Ubergang von Besitz, Mutzen und Lasten,
wodurch lediglich das wirtschaftliche Eigentum Gbertragen wird.
Zwar kann der Verkaufer eines Grundstiicks den Kaufer ermachtigen
[§ 185 Abs. 1 BGB), einen bestehenden Mietvertrag im eigenen
Mamen zu kindigen schon bevar der Kaufer mit der Eintragung im
Grundbuch in den Mietvertrag eintritt (BGH, Urteil v. 10.12 1937,
XIl ZR 119/96, WuM 1998, 5. 99). Eine solche Ermachtigung kann
auch im Kaufvertrag erteilt werden z.B. durch einen Passus, wonach

der Kaufer Wollmacht zur Ausibung der Vermieterrechte” erteilt
wird. Aufgrund einer solchen Ermachtigung kann der Kaufer das
Mietverhaltnis bereits vor seiner Eintragung ins Grundbuch im
eigenen Namen fristlos (z.8. wegen Zahlungsverzug des Mieters)
kindigen.
Dagegen stellt sich bei der ordentlichen Kindigung eines
Wohnraummietverhiltnisses, die  das  Vorliegen  eines
Kiindigungsgrunds voraussetzt, das Problem, dass der Verkaufer den
Kaufer nur zur Geltendmachung eigener - des Verkaufers - Rechta
ermichtigen kann, d.h. der Kaufer nur Kindigungsgriinde geltend
machen kann, die auch der Verkaufer hatte gel%ens machen kdnnen
(z.B. vertragswidriges Verhalten des Mieters, Zahlungsverzug). Daher
kann der Kaufer vom Verkaufer nicht wirksam zu einer Kiindigun
wegen Eigenbedarfs ermichtigt werden, da der Eigenbedarf nac
einem Verkauf der Wohnung regelmaBig nur in der Person des
Kaufers bzw. dessen Angehérigen vorliegt; nicht aber in der Person
des verkaufers (so z.B. LG Stuttgart, Beschluss v. 21.12.2017, 19 T
454/17 WuM 2018, 5. 93).
Entsprechendes gilt fir das Sonderkindigungsrecht im Zwei-
familienhaus. vorliegend verschafft die Ermachtigung durch den
Verkdufer dem Kaufer kein eigenes Kindigungsrecht, sondern nur
die Moglichkeit ein Kindigungsrecht der Voreigentumer als {noch)
Vermieter auszuiben.
Diese wohnten bei der Kindigung aber nicht mehr in dem Haus,
so dass es an der wesentlichen Voraussetzung von § 5732 Abs 1
BGE fehlte, namlich dem Zusammenleben in einem Zwei-Parteien-
Haus von Vermieter und Mieter (LG Krefeld, Urteil v. 15.10.2025,25
14/25, ZMR 20286, 5. 43).
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